
Codul Fiscal a creat nebunie în rândul
impozitelor din imobiliare
Dan Schwartz: “Aºa se întâmplã
când dai prea multã putere
autoritãþilor locale”

Prevederile noului Cod Fiscal au
creat nebunie în rândul impozite-
lor aplicate la imobile, cele mai
multe primãrii au majorat taxele
semnificativ, iar autoritãþile care au
acordat reduceri le cer oamenilor
banii înapoi, dupã cum ne-a spus
e xpe r t u l î n f i sc a l i t at e D an
Schwartz, partener la firma de con-
sultanþã RSM.

Domnia sa ne-a precizat: “Au fost
ºi sunt foarte multe controverse pe
tot ce înseamnã taxe locale ºi im-
pozite pe imobiliare. Primãriile nu
prea au reuºit sã-ºi adapteze softu-
rile, evaluatorii nu ºtiu sã evalueze
conform noilor standarde.

Cât priveºte cuantumul noilor
taxe, ºi aici este haos. Pe de o par-
te, majoritatea autoritãþilor locale
au majorat impozitele cu procen-
tul de impunere maxim admis, nu
mai acordã scutiri de la impozite.
De exemplu, în Bucureºti, nu mai
sunt scutite de la impozit monu-
mentele istorice. Pe de altã parte,
în jurul Capitalei sunt localitãþi
care au acordat reduceri importan-
te din simplul motiv cã este an
electoral. Ulterior, însã, Curtea de
Conturi a fãcut controale ºi acum
oamenii sunt obligaþi de funcþio-

narii din primãrie sã aducã de aca-
sã contravaloarea reducerilor, plus
majorãri ºi alte accesorii. Aºa se
întâmplã când dai prea multã
putere unora”.

Noul Cod Fiscal dã mânã liberã
aleºilor locali sã stabileascã cuan-
tumul impozitelor.

La începutul anului, chiar dacã nu
erau gata normele de aplicare a
noului cod, primãriile, cel puþin
cele din Capitalã, au încasat impo-
zitele pe locuinþe ºi terenuri, repre-
zentanþii acestora spunând cã,
dacã vor avea loc majorãri, îi vor
notifica pe contribuabili sã vinã
sã-ºi achite restul din taxe.

În opinia lui Dan Schwartz, acest
fenomen este posibil. Domnia sa
ne-a mai spus cã, deºi situaþia este
destul de neclarã, cine doreºte sã
beneficieze de reducerea de 10%
aplicatã impozitelor achitate în pri-
mele trei luni ale anului, trebuie
sã-ºi plãteascã taxele pânã la
finalul lunii martie.

În acest context, Ministerul Fi-
nanþelor Publice a fost în sitaþia sã
aducã unele clarificãri la Codul
Fiscal.

Daniel Manaþe, preºedintele Aso-
ciaþiei Naþionale a Evaluatorilor

Autorizaþi din România (ANEVAR),
ne-a spus, recent, cã baza de impo-
zitare este valoarea impozabilã a
imobilului ºi este estimatã de eva-
luatori. La aceasta se aplicã o anu-
mitã cotã, conform noului Cod fi-

scal, diferenþiatã atât din punct de
vedere al utilizãrii (rezidenþial/ne-
rezidenþial), cât ºi în funcþie de pro-
prietar (persoane fizice/persoane
juridice). “Pe noi ne intereseazã sã
stabilim cât mai corect valoarea
impozabilã”, ne-a declarat domnul
Manaþe.

Adrian Vascu, fondatorul compa-
niei de evaluare Veridio, a expli-

cat cã, în cele mai multe si-
tuaþii, cauza principalã a

diferenþelor va rezulta
din cotele de impozita-
re: “În primul rând pen-
tru cã acestea s-au mo-
dificat faþã de codul fi-

scal anterior, fiind acum
si t u at e î n i nt e r v a le le

0,08-0,2% (faþã de 0,1% an-
terior) pentru clãdirile reziden-

þiale ºi 0,2-1,3% (faþã de 0,5-1,5%)
pentru clãdirile nerezidenþiale. În
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al doilea rând, pentru cã autoritãþi-
le locale au stabilit cotele de impo-
zitare prin selectare din aceste
intervale, rezultând astfel valori
diferite de la oraº la oraº”.

Normele de aplicare a Codului Fis-
cal au adus clarificãri în anumite
puncte ale noii legi fiscale, este de
pãrere Daniel Manaþe, care subli-
niazã cã aceste norme vin inclusiv

cu exemplificãri, mai ales pentru
clãdirile cu utilizare mixtã: “Evi-
dent, punctul de plecare este Co-
dul Fiscal . Ca exemplu, dacã
dintr-un contract de comodat sau
de închiriere nu rezultã care este
suprafaþa folositã în scop reziden-
þial ºi care este suprafaþa folositã în
scop nerezidenþial, iar utilitãþile
sunt achitate de proprietarul per-

soanã fizicã, atunci clãdirea va fi
declaratã cu utilitate rezidenþialã.

Acolo unde este declarat un se-
diu fiscal, dar fãrã sã existe activi-
tate economicã, vorbim, din nou,
despre un caz de imobil cu utiliza-
re rezidenþialã.

Dacã în contracte apare suprafa-
þa folositã ºi utilitãþile sunt trecute
la chiriaº, pe persoana juridicã,

atunci acel imobil este declarat cu
utilizare mixtã”.

Specialiºtii din domeniu menþio-
neazã cã modul de impozitare a
clãdirilor cu utilitate mixtã a susci-
tat o mulþime de discuþii, întrucât
existã situaþii foarte diferite în care
se aflã acest tip de imobile.

Adrian Vascu explicã: “În cazul
persoanelor fizice care au o clãdire
în care se desfãºoarã o activitate
economicã, dar din contractul de
închiriere/comodat nu rezultã ni-
cio suprafaþã declaratã, sunt apli-
cate prevederile art. 459 (4) din Co-
dul Fiscal. Concret, în baza decla-
raþiei contribuabilului în care se
menþioneazã cine deduce cheltu-
ielile cu utilitãþile, se stabileºte
dacã utilizarea clãdirii este reziden-
þialã sau nerezidenþialã. Dacã în
contract este precizatã o suprafaþã
corespunzãtoare activitãþii rezi-
denþiale ºi/sau nerezidenþiale,
atunci, indiferent de sursa de pro-
venienþã a acesteia, nu mai sunt
aplicate prevederile referitoare la
«plãtitorul utilitãþilor»”.

Domnia sa subliniazã cã, dacã su-
prafaþa utilizatã în scop nereziden-
þial rezultã din documentaþia cada-
stralã distinctã, atunci autoritatea
localã va regãsi în raportul de eva-
luare valoarea de impozitare a ace-
stei suprafeþe, la care va aplica
acea cotã de impozitare. Dacã,
însã, suprafaþa utilizatã în scop ne-
rezidenþial va rezulta din alte do-
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Unele impozite cresc, altele scad
Adrian Vascu ne-a spus, succint, care impozite vor creºte ºi
care vor scãdea, în baza noului Cod Fiscal:
“ü Impozitele pe clãdirile nerezidenþiale aparþinând perso-
anelor fizice vor creºte, conform articolului 458 din Codul
Fiscal, care prevede nivelul cotei de impozitare a clãdirilor
nerezidenþiale ce aparþin persoanelor fizice. Aceasta este
cuprinsã între 0,2% ºi 1,3%, în condiþiile în care, pânã
acum, aceste tipuri de clãdiri erau impozitate cu 0,1%.
Luând în calcul cã în zona valorilor impozabile modificãrile
nu vor fi atât de semni-
ficative, cotele de impo-
zitare vor creºte de la
minim dublu la de 13
ori.
ü Impozitele pe clãdi-
rile rezidenþiale apar-
þinând persoanelor ju-
ridice vor scãdea.
Aceastã afirmaþie are
la bazã art 460 (1) din
Codul Fiscal, care aratã
cã, pentru clãdirile re-
zidenþiale aparþinând
persoanelor juridice,
cota de impozitare se
situeazã în intervalul
0,08%-0,2%. Reduce-

rea impozitului rezultã din faptul cã, potrivit Codului
Fiscal anterior, pentru clãdirile aparþinând persoanelor ju-
ridice cota de impozitare era situatã între 0,5% ºi 1.5% ºi
era aplicatã asupra valorii de inventar înregistratã în si-
tuaþiile financiare.
ü Pentru sediile de firme fãrã activitate economicã situate
în clãdirile aparþinând persoanelor fizice, impozitul va fi
similar cu cel al utilizãrii rezidenþiale. Aceastã situaþie este
prevãzutã în art. 459 (2) din Codul Fiscal. În foarte multe

dintre apartamentele
sau casele de locuit în
care au fost înregi-
strate domicilii fisca-
le nu se desfãºoarã
activitãþi economice.
În aceste cazuri, care
vor fi declarate de
contribuabili pe pro-
prie rãspundere, im-
pozitul va fi calculat
pe baza algoritmului
prevãzut de art 457
din codul fiscal, adicã
aplicând reguli le
apartamentelor utili-
zate în scop
rezidenþial”.



cumente decât cele cadastrale di-
stincte, atunci valoarea rezultatã
din raportul de evaluare va fi re-
prezentatã de valoarea întregii clã-
diri consideratã cu utilizare nerezi-
denþialã, autoritatea localã cal-
culând valoarea impozabilã a
su pr af e þ e i u t i l i z at e î n sc op
nerezidenþial în baza algoritmului
prevãzut în articolul 46 din norme.

Daniel Manaþe aminteºte cã per-
soanele fizice completeazã o de-
claraþie doar dacã utilizarea este
nerezidenþialã sau mixtã ºi cã per-
soanele juridice completeazã acea-
stã declaraþie indiferent de utiliza-
re. O persoanã juridicã ce are în
proprietate o locuinþã de serviciu,
apartamente sau case trebuie sã le
declare ºi sã vinã cu raport de
evaluare.

Condiþiile în care trebuie sã aibã
un raport de evaluare nou sunt tre-
cute în Codul Fiscal, dupã cum
ne-a spus preºedintele ANEVAR,
adãugând: “Pânã la urmã este de-
cizia proprietarilor sã solicite un
astfel de raport, pentru cã existã
foarte multe excepþii.

Dacã, de exemplu, a dobândit
clãdirea în urmã cu ºase luni, existã
un contract de vânzare-cumpãrare
ºi se declarã preþul din contract.
Dacã proprietarul este, însã, de pã-
rere cã preþul nu este corect, atun-
ci poate cere raport de evaluare.
De asemenea, clãdirea poate a fost
construitã recent. ªi aici existã deja

o valoare. Toate excepþiile sunt
menþionate în Codul Fiscal.

Dar dacã imobilele nu au fost
evaluate cu mai mult de trei ani în
urmã pentru persoanele juridice,
adicã dacã raportul este încheiat
înainte de data de referinþã 31 de-
cembrie 2012, atunci este util un
raport nou, pentru a evita încadra-
rea pe cota de impozit majoratã”.

Adrian Vascu ne spune cã, pentru
persoanele juridice care ºi-au înre-
g i st r at u l t i m a r e e v alu ar e la
31.12.2012, dacã nu realizeazã un
raport de evaluare în primul trime-
st r u a l ac e st u i an , c ot a d e
impozitare va creºte la 5%.

Cele mai multe rapoarte de eva-
luare sunt realizate în scopul ga-
rantãrii împrumutului.

Ponderea rapoartelor în scop fi-
scal va creºte, apreciazã domnul
Manaþe: “Nu este vorba doar de fir-
mele care oricum veneau sã co-
mande raport de evaluare la trei
ani, pentru cã aceastã prevedere
apãrea ºi în vechiul Cod fiscal, ci
apare ºi speþa potrivit cãreia perso-
ana fizicã ce deþine birouri, un bloc
de locuinþe, hale, centre comercia-
le, benzinãrii etc., tratate pânã
acum ca niºte clãdiri cu utilizare re-
zidenþialã, va veni sã solicite un
astfel de raport, pentru cã ea
trebuie sã îºi declare clãdirile în
funcþie de utilizarea lor”.

În contextul actual, un obiectiv
principal pentru ANEVAR este le-

gat de valoarea de impozitare a
imobilelor, ne-a declarat Daniel
Manaþe: “Trebuie sã ne corelãm
perfect cu noile prevederi din Co-
dul Fiscal, care au schimbat în
mare parte situaþia anterioarã. O
modificare esenþialã se referã la va-
loarea de impozitare a unui imobil.
Dacã pânã acum aceasta coincidea
cu valoarea de piaþã, conform noi-
lor reglementãri, valoarea de im-
pozitare se referã doar la clãdire,
fãrã terenul aferent, ºi se calculea-
zã conform unui standard special,
depinzând de utilizarea clãdirii, de
cost ºi de alte aspecte care înainte
nu erau relevante. Impactul pe
care aceastã valoare îl are asupra
bu g e t e lor loc a le e st e f oar t e
important”.

Potrivit ºefului ANEVAR, printre
obiectivele Asociaþiei se mai numã-

rã ºi dezvoltarea bazelor de date.
Domnul Manaþe ne-a menþionat:

“Atunci când existã baze de date
cu valori de piaþã, se ºtie cã un
anumit tip de proprietate, localizat
într-o anumitã zonã, este evaluat
de membrii noºtri într-o anumitã
plajã. În mod cert va fi redus numã-
rul de derapaje de la valorile corec-
te. Fiecare evaluator se va gândi,
de acum înainte, de douã ori
înainte sã facã orice miºcare.

În acest sens, este nevoie sã inve-
stim. Acum, avem funcþionalã baza
în care sunt înregistrate valori de
piaþã (Baza Imobiliarã de Garanþii
-BIG - destinatã colaborãrii cu bãn-
cile ºi care cuprinde rezultatele ori-
cãrui raport de evaluare ce are ca
scop garantarea împrumuturilor).

În acelaºi timp, lucrãm la Baza de
date cu valori impozabile (Baza de
Informaþii Fiscale - BIF). Intenþia
este ca, prin arhitectura lor, aceste
baze de date sã fie interogabile ºi
sã su por t e or i c e nu m ãr d e
rapoarte.

Dacã ne gândim la cererea care
poate veni de la persoanele fizice
ce deþin clãdiri cu utilizãri mixte
sau nerezidenþiale, numãrul rapo-
artelor ar putea fi foarte mare, ceea
ce înseamnã cã dimensiunea bazei
va fi, de asemenea, semnificativã.

Dacã la BIG este interesantã valoa-
rea de piaþã, la BIF autoritãþile vor fi
interesate de costul imobilului. Di-
ferenþele de la un imobil la altul vor
fi sensibile, în funcþie de tipul de
structurã, de vechime, de moderni-
zãrile efectuate. Putem avea douã
clãdiri alãturate din acelaºi an, dar
una modernizatã ºi cealaltã nu. Va-
loarea impozabilã poate fi extrem
de diferitã de la una la alta”.
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Gabriel Biriº, secretar de stat în Ministerul Finanþelor Publi-
ce, ne-a explicat cum se impoziteazã imobilele cu destinaþie
mixtã: “Pentru clãdirile (apartamente, vile etc.), cu destina-
þie mixtã, existã trei situaþii:
În primul rând vorbim de firmele de apartament, PFA, pro-
fesii liberale, ºoferi de taxi care au sediul acasã etc. ce folo-
sesc imobilul atât ca locuinþã, cât ºi ca sediu pentru mica lor
afacere, iar în aceste cazuri intenþia legiuitorului a fost ca, în
cea mai mare parte a cazurilor, impozitul sã rãmânã cel pe
locuinþe (dacã nu existã activitate efectivã la sediu - nu exis-
tã birou de relaþii cu publicul, magazin etc). Nu este nevoie
de evaluare, se merge doar pe declaraþie pe proprie
rãspundere.
Apoi sunt cazurile de imobile în care se desfãºoarã activita-
te, dar spaþiul în care se desfãºoarã activitatea nu poate fi
identificat pe planul din contract, iar firma nu înregistreazã
cheltuieli. Aici vorbim tot doar de impozit pe locuinþã.
Cel de-al treilea caz face referire la clãdirile aºa-zise cu des-
tinaþie mixtã - care sunt utilizate atât ca locuinþe, dar ºi ca
sediu de firmã, identificat, unde se deruleazã activitãþi ºi
care înregistreazã cheltuieli. De data aceasta, pentru cota
parte folositã în scop economic se datoreazã acel impozit
care are o cotã mai mare de aplicare, iar, în acest caz, trebu-
ie fãcutã o evaluare. Dacã imobilul nu este evaluat, atunci se
aplicã cea mai mare cotã prevãzutã în lege. Vorbim, însã, de
un numãr foarte mic de astfel de imobile din totalul
clãdirilor”.


